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1 Umfang des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einer Flache von 4.130 m? wird im
Norden von der Rosenfelder Stral’e, im Osten von der Vogt-Ehinger-Stral3e, im Siden von
der Rosenstrale und im Westen von der Bebauung entlang der Johannesstrale begrenzt.

Er umfasst die Grundstlicke mit den Flst.Nrn. 3292, 3292/1, 3295/1, 3297/1, 3297/2 ganz
und teilweise die Grundstlcke mit den FIst.Nrn. 3296/1, 3297, 3715/2 (Rosenfelder Stralle).
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Rosenfelder Stra3e/Hopfstralle — 1. Anderung”

Der Geltungsbereich hat sich  urspringlich auf das gesamte Quartier
Johannesstralle/Rosenstralie/Vogt-Ehinger-Stralde bezogen und wurde auf den Teilbereich
mit bodenrechtliche Spannungen reduziert, die Uber den Bebauungsplan gelést werden
sollen.

2 Stadtebauliche Ausgangssituation / Erforderlichkeit der Planung
Stadtebauliche Ausgangssituation

Das Plangebiet mit rund 0,4 ha befindet sich im Norden der Kernstadt Balingen, zwischen
Rosenfelder Stral’e, Rosenstralle und Vogt-Ehinger-Stral’e. Das Areal ist Uberwiegend
durch den im Plangebiet befindlichen, ca. 2.156 m? grof3en, Parkplatz eines benachbarten
Gewerbebetriebes und durch Wohnbebauung gepragt. Bei dem Parkplatz handelt es sich
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um eine mischgebietsvertragliche Gewerbenutzung. Die Wohnbebauung im Plangebiet ist
durch Uberwiegend eingeschossige, kleingliedrige, stralenbegleitende Wohngebaude mit
Dachgeschoss und Sattel- bzw. Walmdach sowie Privatgarten gepragt.

- -

Abbildung 2: Luftbild und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die funktionelle und vollstandige ErschlieBung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz ist Uber die
angrenzenden Strallen gegeben. Die stark frequentierte Rosenfelder Strale im Norden des
Areals bindet als innerértliche Hauptverkehrsstral3e die westlich gelegenen Wohn- und Ge-
werbegebiete an die Innenstadt an. Durch die Anbindung der Rosenfelder Stral3e an die Lan-
desstralde L 415 Ubernimmt die Stralle zugleich eine Uberortliche Verkehrsfunktion zwischen
Balinger Innenstadt und den Nachbargemeinden Geislingen und Rosenfeld.

Norddstlich des Plangebiets befindet sich ein grof¥¢flachiger Lebensmittelmarkt, dstlich ist die
Umgebungsbebauung durch nicht wesentlich stérende Gewerbeeinheiten gepragt. An die
Rosenfelder Stralle und Hopfstrale grenzt ostlich die angebundene und vielbefahrene Alb-
rechtstralle an. Sudlich schlieen sich durchgangig wohngebietstypische Bereiche an.

Das Areal ist bereits durch den am 07.07.2005 rechtskraftig gewordenen einfachen Bebau-
ungsplan ,Rosenfelder StralRe/Hopfstrale — Art der baulichen Nutzung“ Gberplant, der jedoch
nur die Art der baulichen Nutzung regelt.
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Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fir die bauplanungsrechtliche Uberplanung des Gebietes ist ein Baugesuch zu einer
Verlegung einer bestehenden Werbeanlage im Plangebiet in Richtung Rosenfelder Strale
und zur Nachbargrenze hin. Die Werbetafel hatte urspriinglich einen von der Strale abge-
ruckten Standort auf dem Parkplatz. Der Standort entsprechend der Genehmigung vom No-
vember 2019 wurde durch die Werbefirma, die gleichzeitig Antragsteller ist, nicht umgesetzt.
Genehmigt war die Anbringung der Grol3werbetafeln an einen Standort 5 m von der Geh-
weghinterkante der Rosenfelder Stralle abgerlckt, auf der Gebaudeflucht mit den Nach-
bargebauden. Hierbei handelt es sich um eine vertragliche Planung, bei der das gegenseitige
Rucksichtnahmegebot sowie die stadtebaulichen und verkehrlichen Belange ausreichend
berlcksichtigt wurden. Ein Einflgen auf der Grundlage von § 34 Baugesetzbuch wurde in
einer bereits erteilen Baugenehmigung bestatigt.

Im vorliegenden Baugesuch wird nun die Versetzung der im November genehmigten Werbe-
anlage um 5 m nach Norden, somit unmittelbar an die Gehweghinterkante zur Rosenfelder
StralRe sowie um 5 m nach Westen, unmittelbar an die Grundstiicksgrenze zur benachbarten
Wohnbebauung bzw. der dortigen Grunflache unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsfla-
che/Gehwegflache gewlinscht. Hierdurch erhofft sich der Werbetrager offensichtlich eine
Verbesserung der Werbewirksamkeit fur den Verkehrsteilnehmer. Errichtet werden sollen
zwei unbeleuchtete groflflachige Werbetafeln auf einem 1,50 m hohen Monoful® mit einer
Gesamthdhe von insgesamt 4,30 m und einer Ansichtsflache von ca. 10 m? (2,80 m x
3,80 m). Baurechtlich handelt es sich um eine selbststandige gewerbliche Hauptnutzung.

Die Rosenfelder Stral3e hat durch ihre Nutzungsintensitat und -vielfalt sowie durch ihre ge-
nerelle Funktion als Sammelstrafle sowie als Ful- und Radwegeverbindung eine besondere
stadtebauliche und verkehrliche Bedeutung. Mithilfe des Bebauungsplanes sollen Ablenkun-
gen der Verkehrsteilnehmer vermieden und insbesondere FuRganger bzw. Radfahrer ge-
schutzt werden.

Zudem erhalt die gro¥flachige Werbeanlage durch das Hervortreten vor die Gebaudefluchten
im Bereich der Vorgartenzone ein Alleinstellungsmerkmal und eine stadtebauliche Domi-
nanz, welche sich zudem durch das Heranrlcken direkt an die Wohnbebauung nicht mehr
mit deren Kleinteiligkeit in Einklang bringen lasst.

Werbeanlagen kénnen durch ihre Ausgestaltung und der von den Werbenden gewlinschten
optischen Dominanz zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Orts- und Stralenbildes flih-
ren und gleichzeitig die Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer durch ihre starke Sichtbar-
keit im offentlichen Verkehrsraum stark beeintrachtigen.

Unter anderem aus diesem Grund hat der Balinger Gemeinderat die Anderung des Bebau-
ungsplans im Bereich des Plangebietes zur Konkretisierung der Planungsziele und Bebau-
barkeit mit Haupt- und Nebenanlagen sowie weiterer planungsrechtlicher Festsetzungen in
Bezug zur Gestaltung und Bewahrung des Stadtbildes beschlossen.

Mit der Anderung des einfachen Bebauungsplans ,Rosenfelder StraRe/Hopfstrale — Art der
baulichen Nutzung“ mit Rechtskraft vom 07.07.2005 zu einem qualifizierten Bebauungsplan
soll eine geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung sichergestellt werden. Die Festsetzun-
gen sollen sowohl die Nutzungen als auch die Sichtbeziehungen im Bereich der Rosenfelder
Stralde und Vogt-Ehinger-Stralie sowie die gestalterische Grundlage zur Aufwertung des di-
rekten Umfeldes und zur Verbesserung der Freiraum-, Wohn- und Aufenthaltsqualitat si-
chern. Uber die Festlegung von Baugrenzen soll erreicht werden, dass zukiinftig Geb&ude,
wie auch sonstige relevante bauliche Anlagen, die stadtraumlich wirksam werden, wie z.B.
bestimmte Nebenanlagen oder auch freistehende Werbetrager, analog der heute bereits be-
stehenden Baufluchten im naheren Umfeld, einen Abstand von mindestens ca. 5,0 m zur
Rosenfelder StralRe einzuhalten haben. Zugleich soll Gber Baugrenzen sichergestellt werden,
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dass derartige bauliche Anlagen zu Wohngrundstiicken einen angemessenen, die Wohnqua-
litdt sichernden Abstand einzuhalten haben. Bestehende, bereits genehmigte bauliche Anla-
gen behalten Bestandschutz. Der Befugnis des Eigentiimers, sein Grundstuick zu bebauen,
steht das Interesse der Allgemeinheit am Schutz der Gestaltung des Umfelds, des Orts- und
Strallenbildes sowie der Verkehrssicherheit gegenuber (Art. 14 GG).

Mit dem Bebauungsplan soll auch die Mdglichkeit genutzt werden, insgesamt das Plangebiet
als auch die Rosenfelder StralRe als wichtige offentliche Sammelstralie mittel- bis langfristig
stadtgestalterisch und 6kologisch aufzuwerten.

Ubergeordnete Grundlage fir die stadtebauliche Weiterentwicklung ist das ,Integrierte Stadt-
entwicklungskonzept Balingen 2035%, welches u.a. rahmengebende Leitziele definiert, die es
zu bertcksichtigen gilt, u.a. Berlicksichtigung von wirtschaftlichen, wohnungsbaupolitischen
und 6kologischen und mikroklimaspezifischen Aspekten bei Innenentwicklungsmafl3nahmen.

Auf der Grundlage dessen sollen die genannten Ziele im Bebauungsplan umgesetzt und
hierdurch fir Rechtssicherheit und Rechtsklarheit gesorgt werden. Die vorhandene stadte-
bauliche Struktur und das Stadtbild sollen weiterentwickelt werden. Mit der positiven Gestal-
tungspflege soll das Orts- und Erscheinungsbild entlang Rosenfelder Stra3e und Vogt-Ehin-
ger-Stralle langfristig aufgewertet werden.

Die Stadt Balingen verfolgt seit Jahren mit der Umsetzung von gezielten Nachverdichtungs-
und gestalterischen MaRnahmen, die Erhaltung sowohl als auch eine zeitgemale stadtebau-
liche Weiterentwicklung.

3 Bebauungsplanverfahren

Am 26.05.2020 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Ro-
senfelder StralRe/Hopfstrale — 1. Anderung“ gemaf § 2 BauGB gefasst.

Im Laufe der Planungen wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans angepasst und
umfasst nun einen kleineren Teilbereich.

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13a im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen gemaf
§ 13a Abs.1 BauGB, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchzufihren, sind
gegeben, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung und anderen Malinahmen der In-
nenentwicklung dient und

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

« keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter bestehen sowie Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind.

Mit der Planung werden nun konkretisierte Voraussetzungen fiir die Nachverdichtung und
anderen MalRnahmen der Innenentwicklung geschaffen. Die Planung tragt dazu bei, dass der
erschlossene, innerdrtliche Zusammenhang weiterentwickelt wird und damit den Anforderun-
gen an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbe-
bauten Landschaft Rechnung getragen werden kann.

Die vorhandenen stadtebaulichen und raumlichen Strukturen sollen soweit méglich erhalten,
aber gleichzeitig das Orts- und Straf3enbild in seiner Gestaltung weiterentwickelt und der
Bebauungsplan an die heutigen Anforderungen angepasst werden. Die Zulassigkeitsrege-
lungen sind dahingehend zu préazisieren.

Die zulassige Grundflache gemaR § 19 Abs.2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m?2.
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Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt gemaR § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB nach den Vorschrif-
ten des § 13 Abs.2 und Abs.3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:

« von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB
abgesehen werden kann,

+ die Auslegung nach § 3 Abs.2 BauGB und die Beteiligung nach § 4 Abs.2 BauGB durch-
geflhrt wird,

- von der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB
und von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a
Abs.1 BauGB abgesehen werden darf und § 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen
Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden ist.

« Mogliche Abweichungen von Darstellungen des Flachennutzungsplans kdénnen, soweit
die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird, im Wege der Berich-
tigung nach § 13a Abs.2 BauGB angepasst werden. Eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung bleibt beziehungsweise wird mit der Bebauungsplanaufstellung gewahrleistet.

Trotz der Mdglichkeit auf Verzicht wurde im Verfahren eine frihzeitige Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB vom 08.06.2020 bis 17.07.2020 durchge-
fahrt.

4 Landesentwicklungsplanung

Laut Landesentwicklungsplan 2002 vom 23.07.2002 liegt die Stadt Balingen im Mittelbereich
Balingen im Verdichtungsbereich Albststadt/Balingen/Hechingen in der Region Neckar-Alb
auf der Landesentwicklungsachse Villingen-Schwenningen - Rottweil (- Balingen), Reutlin-
gen/Tubingen - Hechingen - Balingen - Albstadt (- Sigmaringen) und Reutlingen/Tubingen -
Hechingen - Balingen (- Rottweil).

Gemal Plansatz 3.1.9 (Ziel) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszurich-
ten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und
Baulandreserven zu berucksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen
Nutzungen zuzufuhren. Die Inanspruchnahme von Bdden mit besonderer Bedeutung fur den
Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschranken.

Die Baulandbereitstellung erfolgt durch die Nutzung innerértlicher Flachenpotenziale unter
Schonung des Naturhaushaltes und der Landwirtschaft. Die Planung entspricht daher den
0.g. landesplanerischen Vorgaben.

5 Regionalplanung

Die Stadt Balingen ist im Regionalplan des Regionalverbandes Neckar-Alb von 2013 als Mit-
telzentrum im landlichen Verdichtungsraum ausgewiesen. Aufgabenschwerpunkt ist in den
Siedlungsbereichen (Mittelzentrum Kernstadt) Wohnbauflachen und/ oder gewerbliche Bau-
flachen fur den Uberdrtlichen Bedarf zu konzentrieren und auszuweisen.

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplan als Siedlungsflache im Be-
stand mit Gberwiegender Wohn- / Mischnutzung dargestellt.

Im weiteren Umfeld befinden sich weitere Siedlungsflachen im Bestand “Wohnen und Misch-
gebiet* sowie “Industrie und Gewerbe®, nordlich wird zudem eine Sonderflache vom Bund
dargestellt.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regional-
plan Neckar-Alb 2013

6 Flachennutzungsplanung

Der rechtsglltige Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Balingen/ Geis-
lingen (rechtsverbindlich seit dem 08.03.2006) stellt fiir das Plangebiet Wohn- bzw. im nord-
Ostlichen Bereich Mischbauflachen dar. Fur die sudlich im Plangebiet liegenden Flachen, die
nicht den Darstellungen des FNP entsprechen, ist aufgrund ihrer untergeordneten Stellung
im Plangebiet und der grobmaschigen Darstellung des FNP keine Berichtigung vorgesehen,
da die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans unberihrt bleibt.

Mit der geplanten Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauGB und Misch-
gebiets nach § 6 BauNVO wird dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB Uberwie-
gend entsprochen.

Abbildung 4: Auszug aus rechtsgliltigen
FNP
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7 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Balingen 2035 (ISEK)

Das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept Balingen 2035" fiir die Kernstadt Balingen wurde
am 24. November 2020 im Gemeinderat einstimmig verabschiedet. Mit dem Gemeinderats-
beschluss erhalt das Entwicklungskonzept der Kernstadt die Verbindlichkeit eines informel-
len Planungsinstruments. Die dargestellten Leitziele, Entwicklungsschwerpunkte und impuls-
gebenden Zukunftsprojekte sind zuklnftig bei allen Planungen, Projekten und MalRnahmen
sowie bei allen Fachplanungen zu berucksichtigen.

In acht Ubergeordneten gesamtstadtischen Zielen wird das Zukunftsbild fur Balingen defi-
niert. Sie bilden das Grundgerust der zuklinftigen Entwicklung und geben einen klaren Ori-
entierungsrahmen flr das stadtpolitische Handeln. Die Ziele sind den sektoralen Handlungs-
feldern Wirtschaft, Freiraum, Mobilitat, Innenstadt, Wohnen, Nachhaltigkeit, Bildung & Kultur
und Stadtbild zugeordnet und in Form von Leitlinien und Kernbotschaften gebundelt.

Die vorliegende Planung ist den sektoralen Handlungsfeldern Stadtbild, Nachhaltigkeit,
Wohnraum und Wirtschaft zuzuordnen.

Durch die Erhaltung des Mischgebietes ist die Ansiedlung von gewerblichen bzw. Dienstleis-
tungsnutzungen weiterhin gewahrleistet. Zusatzlich kann weiterer Wohnraum durch eine be-
hutsame Nachverdichtung entstehen.

Die Stadt hat sich in der Stadtentwicklung zum Ziel gesetzt, eine nachhaltige Stadt- und Sied-
lungsentwicklung unter Berucksichtigung von dkologischen und energetischen Aspekten zu
verfolgen.

Im Rahmen der Umsetzung sollen straRenbegleitende Grinstrukturen entstehen und vor-
handene Grinstrukturen im Quartiersinneren als private Riickzugs- und Freirdume gesichert
und aufgewertet werden.

Die vorliegende Planung dient der positiven Gestaltung und Weiterentwicklung des Stadtge-
bietes, der nachhaltig-dkologischen Siedlungsentwicklung und konkretisiert damit die Ziele
des ISEK Balingen 2035.

8 Derzeitiger Bestand an planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen
Bauvorschriften

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des seit 07.07.2005 rechtskraftigen
einfachen Bebauungsplan ,Rosenfelder StralRe/Hopfstral’e — Art der baulichen Nutzung®.
Der einfache Bebauungsplan regelt nur die Art der baulichen Nutzung.

Der Bebauungsplan setzt im westlichen Teilbereich des zur weiteren Uberplanung anstehen-
den Quartiers ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und im &stlichen Teilbereich ein Mischge-
biet fest. Der Vorgarten nérdlich der Grundstucke Flst.Nrn. 3297 und 3297/2 liegt bisher nicht
im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes (siehe Abb. 5).

Durch die Bebauungsplananderung kommt es im Plangrundsatz zu keiner wesentlichen Ver-
anderung der Art der baulichen Nutzung. Der Bebauungsplan wird im Bereich des Plange-
bietes insgesamt durch die Anderung somit weitergefuhrt, aber gleichzeitig inhaltlich konkre-
tisiert.

Im unmittelbaren Umfeld zum Plangebiet befinden sich im ndérdlichen Bereich der einfache
Bebauungsplan ,Rosenfelder Stralle/Fischerstralte — Art der baulichen Nutzung“ (2010) so-
wie die qualifizierten Bebauungsplane ,Fischerstralle” (2006) und ,Einkaufszentrum Fischer-
strale” (2004) und im sldlichen Bereich der Bebauungsplan ,Hinter dem Heuberg® (1996).
Diese setzen in der Umgebung Misch- und Gewerbegebiete, ein Sondergebiet Einkaufszent-
rum und ein Allgemeines Wohngebiet fest.
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Abbildung 5: Auszug des Bebauungsplanes ,Rosenfelder Stral3e/HopfstraBe — Art der baulichen Nutzung* in
Uberlagerung mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Rosenfelder StralSe/Hopfstrale — 1. Anderung”
(blaue Umgrenzung)

9 Belange des Umweltschutzes
Umweltbericht / Umweltpriifung

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Auch bestehen keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000-Gebieten) und der Europaischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Zudem wird nicht ersichtlich, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage, der bereits bestehenden bauplanungsrechtlichen Situation
und der bereits vorhandenen (hohen) Versiegelung und Nutzungen gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Der
Bebauungsplan sichert zudem Freiflachen in der Quartiersmitte und wertet diese durch
Pflanzgebote auf.
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Ermittlung der Planauswirkung

Bei der Abwagung sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Bei dem Plangebiet
handelt es sich um eine bereits intensiv genutzte Innenbereichsflache: Der groRere Teilbe-
reich des Geltungsbereichs weist aufgrund einer Parkplatznutzung eine hohe Versiegelung
auf, der restliche Teilbereich wird durch Wohngebaude mit privaten Garten und Grunflachen
und einem Gehdlzbestand gepragt.

Im Plangebiet wird eine zum Teil héhere Bebauung als im zweigeschossigen Bestand er-
moglicht und gleichzeitig die bestehende innenliegende Grunflache im Quartier gesichert so-
wie leicht vergrélert. Durch die festgesetzten Pflanzgebote werden zudem eine Verbesse-
rung und Aufwertung der Flache im Vergleich zur heutigen Situation erzielt.

* Tiere, Pflanzen, Boden, Fldache, Wasser, Luft, Klima
Die erwarteten Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgeflge zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische
Vielfalt werden als gering erachtet, zumal das Plangebiet bereits bebaut und stark versiegelt
ist und an Bestandsflachen angebunden wird.

» Arten / Biotope und biologische Vielfalt
Beeintrachtigungen und Auswirkungen von besonders oder streng geschitzten Arten durch
den Bebauungsplan, die der Planung entgegenstehen kénnten, werden aufgrund der vor-
handenen Bebauung und Nutzungen nicht erwartet.

Die Planung erreicht im Zusammenspiel mit der LBO eine Durchgriinung des Plangebietes,
welche fur die innerértliche Lage ausreichend ist.

» Landschaftsbild, Mensch/Gesundheit
MaRgebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild hat die Planung nicht, da die Planung
u.a. den Bestand sichert. Negative umweltbezogenen Auswirkungen der Planung auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt, die der Planung entge-
genstehen kénnten, sind nicht zu erwarten, insbesondere aufgrund der geringen Groflie des
Plangebietes, der bereits vorhandenen Nutzung und in Anlehnung an die teilweise beste-
hende gewerbliche Bebauung in der Umgebung.

* Kultur- und Sachgiiter
Kulturdenkmale, die Umgebungsschutz geniel3en, sind von der Planung nicht betroffen. Um-
weltbezogene Auswirkungen auf sonstige Sachguter sind nicht bekannt.

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfalle o-
der Katastrophen, die Risiken fur die Umwelt ergeben, ist nicht gegeben oder ersichtlich.
Erhebliche Emissionen, Abfalle oder Abwasser, die besonderer Regelungen bedurfen, sind
durch das Plangebiet nicht zu erwarten.

Entgegenstehende Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen oder
von Rechtsverordnungen zur Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitdt sowie sonstige Be-
lange des Umweltschutzes oder ihre Wechselwirkungen, die das 6ffentliche Interesse an der
Planung Uberwiegen oder der Planung sogar entgegenstehen, bestehen nicht oder sind nicht
ersichtlich. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB sind nicht bekannt.

Aufgrund der Bebauungsplananderung sind keine wesentlichen, nachteiligen Umweltauswir-

kungen zu erwarten. Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Innenentwicklung und
wirkt damit einer weiteren Zersiedelung im Aullenbereich entgegen.
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10 Griinordnung und Artenschutz

Die derzeit stark durch die Parkplatznutzung versiegelte Flache im Plangebiet wird durch die
Bebauungsplananderung zum Teil entsiegelt und begriinte Vorgartenbereiche entlang der
Rosenfelder Strale und Vogt-Ehinger-StralRe gesichert. Die Uberbaubarkeit der Grundstii-
cke werden durch die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung und die Ausweisung
von nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen begrenzt. Die innenliegende Freiflache im Quar-
tier ist aufgrund der festgesetzten Pflanzgebote zu begrinen und zu bepflanzen und wird
dadurch in Ihrer Wertigkeit verbessert. Insgesamt erfolgt dadurch eine Aufwertung des Quar-
tiers.

Um dem Bodenschutz entgegenzukommen und den naturlichen Wasserkreislauf zu unter-
stutzen, sind Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen auf Baugrundstiicken wasser-
durchlassig herzustellen und zum Schutz von Grundwasser Metalleindeckungen nur fir un-
tergeordnete Bauteile zulassig.

Durch die Konkretisierung der Vorgaben in der Bebauungsplananderung im Vergleich zum
derzeit rechtskraftigen, einfachen Bebauungsplan ,Rosenfelder Strale/Hopfstralle — Art der
baulichen Nutzung“ werden keine zusatzlichen Baumdglichkeiten innerhalb des Geltungsbe-
reichs eingeraumt. Neue, dartiberhinausgehende Eingriffe in Natur und Landschaft sind aus
diesem Grund nicht zu erwarten. Generell sind bei Eingriffen oder Anderungen im Gebaude-
bestand die Hinweise zum Artenschutz zu beachten.

11 Bestehende Schallimmissionen im Plangebiet

111 StraBRenverkehr

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerdrtliche Flache, die bereits bebaut ist. Der
Geltungsbereich wird dreiseitig im Norden von der Rosenfelder Stralle, im Osten von der
Vogt-Ehinger-Strafle und im Stden von der Rosenstrale begrenzt. Die Rosenfelder Stralle
hat durch ihre Nutzungsintensitat und —vielfalt und durch ihre Funktion als Sammelstralle
sowie als FulR- und Radwegeverbindung eine besondere verkehrliche Bedeutung. Das Plan-
gebiet ist den Larmeinwirkungen der bestehenden Stralten ausgesetzt und somit bereits vor-
belastet.

Durch die Bebauungsplanadnderung werden keine wesentlich héher wahrnehmbaren Larm-
immissionen im Plangebiet und in der Umgebung — als im Bestand bereits vorhanden — er-
wartet und somit auch von keiner Unzumutbarkeit oder hohen Beeintrachtigung durch die
zuldssige Planung ausgegangen.

11.2 Gewerbelarm

Beim Nebeneinander von Wohn- und Mischgebietsnutzungen ist im Allgemeinen davon aus-
zugehen, dass keine Larmkonflikte zwischen dem nicht-stérenden Gewerbe im Mischgebiet
und dem Wohnen im Allgemeinen Wohngebiet auftreten.

Es handelt sich um ein Bestandsgebiet mit zum Teil vorhandener Wohnnutzung, das von
Mischnutzungen, Sondernutzungen bzw. gewerblichen Nutzungen umgeben ist. Beim Ne-
beneinander von Wohn- und Mischgebietsnutzungen ist im Allgemeinen davon auszugehen,
dass keine Larmkonflikte zwischen dem nicht-stérenden Gewerbe im Mischgebiet und dem
Wohnen im Allgemeinen Wohngebiet auftreten. Dem Trennungsgrundsatz (Ausweisung un-
terschiedlich immissionsempfindlicher Baugebiete, Gliederung schutzbedurftiger Nutzung)
wird weiterhin Rechnung getragen. Konflikte zwischen den benachbarten Nutzungen Woh-
nen und Gewerbe sind nicht bekannt. Es werden daher keine relevanten Schalleintrage auf
das Plangebiet von Seiten der Stadt angenommen.
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12 Bestandsschutz

Die im Bebauungsplan enthaltenden Festsetzungen decken nur teilweise die Bestandsbe-
bauung ab. Bestehende, bereits genehmigte Nutzungen und Anlagen im Quartier behalten
weiterhin Bestandsschutz. Der Bestandsschutz erstreckt sich auf den genehmigten Bestand
und ihre Funktion. Der Eigentlimer ist berechtigt, die bauliche Anlage zu erhalten und sie zu
nutzen.

Der Befugnis des Eigentimers, sein Grundstiick zu bebauen, steht das Interesse der Allge-
meinheit am Schutz der Gestaltung des Umfelds, des Orts- und StraRenbildes, der Verkehrs-
sicherheit sowie einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung gegeniber (Art. 14 GG). Ferner
werden die Ziele des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Balingen 2035 berlcksichtigt
und umgesetzt.

13 ErschlieBung des Bebauungsplangebietes

13.1 AuBere ErschlieRung

Das Plangebiet ist iber die Sammelstral’e ,Rosenfelder Strale’ und die Ortsstrallen ,Vogt-
Ehinger-Stralle‘ und ,Rosenstral’e’ an das innerstadtische, regionale und tberdértliche Haupt-
verkehrsnetz angebunden.

13.2 Innere ErschlieBung

Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt hauptsachlich Gber die angrenzenden Stral3en. Die
mdgliche Bebauung in ,zweiter Reihe' im MI 4 kann Uber einen privaten rickwartigen Er-
schliefungsweg uber die Rosenfelder bzw. Vogt-Ehinger-Strale erfolgen.

Die fur die ErschlieBung des Gebietes erforderlichen Wasser- und Abwasserleitungen, Lei-
tungen zur Gas-, Strom- und Telekommunikationsversorgung sind im &ffentlichen Stral3en-
raum vorhanden. Das Plangebiet ist an das bestehende Mischwassersystem angeschlossen
und ist bei Notwendigkeit anzupassen.

14 Stadtebauliche Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen / Ge-
wichtung der Belange

14.1 Planungsziel und stadtebauliche Konzeption

Fir das Plangebiet werden entsprechend dem Abgrenzungsplan (siehe Abb. 1), eine Bebau-
ungsplananderung und Ortliche Bauvorschriften mit dem Ziel aufgestellt, eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und mit einer positiven Gestaltungspflege zu
einer Bewahrung und Weiterentwicklung des charakteristischen Orts- und Erscheinungsbil-
des beizutragen sowie die Ziele des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes umzusetzen.
Damit soll auch Rechtsklarheit und Rechtssicherheit geschaffen werden. Der Befugnis des
Eigentimers, sein Grundstlick zu bebauen, steht das Interesse der Allgemeinheit am Schutz
der Gestaltung des Umfelds, des Orts- und StralRenbildes, der Verkehrssicherheit sowie
nachhaltigen Siedlungsentwicklung gegentber.

Im Sinne einer nachhaltig, 6kologischen Siedlungsentwicklung i.V.m. einer positiven Stadt-
gestaltung sollen nérdlich und 6stlich entlang der stark befahrenen Rosenfelder Stral’e bzw.
entlang der Vogt-Ehinger-Strale Vorgartenbereiche vor der Bebauung entstehen. Durch die
Schaffung einer Vorgarten- und Griinzone entlang der angrenzenden Straf3en im Plangebiet
kann mittel- bis langfristig eine einheitlich gestaltende und attraktive Strallenraumgestaltung
mit klaren Raumkanten entwickelt werden. Es wird angestrebt, in der Rosenfelder Stralle
eine alleecharakterliche Begrinung zu erreichen.
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Die bereits vorhandene Begriinung im Blockinnenbereich soll im Bebauungsplan gesichert
werden. Eine ausreichende Bepflanzung im Areal soll sichergestellt werden, um einer Ver-
siegelung entgegenzutreten und Freiraumqualitaten zu schaffen.

Neben positiven Auswirkungen auf das Mikroklima, sichert die festgesetzte ,private Grinfla-
che/Hausgarten“ einen Abstand zwischen der vorhandenen Wohnbebauung im Westen und
dem festgesetzten Mischgebiet im Osten.

Uber das Bebauungsplanverfahren sollen die planungsrechtlichen und qualifizierten Voraus-
setzungen flr eine innerértliche Nachverdichtung und Nutzung des Plangebietes als Wohn-
und Arbeitsstandort mit Freiraumqualitat geschaffen werden, sodass eine stadtebaulich ge-
ordnete Entwicklung in innerdrtlichen Lage gewahrleistet werden kann. Die
1. Anderung des Bebauungsplans legt qualifizierte Rahmenbedingungen fiir eine zukiinftige
Bebauung fest, sichert soweit mdglich die Bestandsbebauung in seiner jetzigen Struktur und
steuert diese durch die getroffenen Festsetzungen ohne die Flexibilitdt der Bebauung zu
stark einzuschranken. Die Bebauungsplananderung sieht Festsetzungen zur Art und Mal}
der baulichen Nutzung, zur Bauweise und Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen, zur Er-
richtung von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen, Dachbegriinung und Pflanzgebote
VOr.

Die grundlegende stadtebauliche Konzeption sieht eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung
vor, die zum Teil hdher ist als die ein- bis zweigeschossige Bebauung in der Umgebung. Die
zweigeschossigen Gebaude fiigen sich in die Umgebung ein, das dreigeschossige Gebaude
im Mischgebiet wird in Richtung Osten zur gewerblichen Nutzung ermdéglicht, was als stad-
tebaulich vertretbar erachtet wird. Zumal dadurch eine héhere ,,Abgrenzung® zur westlich ge-
legenen Wohnnutzung geschaffen wird und der Flache im Sinne der Innenentwicklung aus-
reichend Entwicklungsmdglichkeiten zur Unterbringung von Wohn- und Geschaftshausern
geboten wird.

Im Inneren des Areals sollen die privaten Grunflachen bzw. Hausgarten im Quartiersblock
rechtlich gesichert und eine Aufwertung in Form von Bepflanzungen vorgenommen werden.
Eine qualifizierte Uberplanung des Bereichs entspricht den Anforderungen an einen sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz der freien, unbebauten privaten Grin-
flachen und ist im Zuge einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wiinschenswert.

Abbildung 6: Stadtebaulicher Entwurf — Variante 1, 2 und 3 vom 15.01.2021 (Wick und Partner, Stuttgart)

Die konzeptionelle und stadtebauliche Entwurfsidee soll die Freihaltung von Sichtbeziehun-
gen im Bereich der Rosenfelder Strale und Vogt-Ehinger-Strale wahren sowie Frei- und
Abstandsflachen sichern. Neubauten sollen sich in Geschossigkeit und Dachform stadtebau-
lich in den Bestand einfiigen. Der Blockinnenbereich wird vor einer Uberbauung geschiitzt
und ist als Vegetationsflache mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen um Freiraumquali-
taten zu schaffen.
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In stadtebaulichen Studien wurden hierzu unterschiedliche Entwurfsvarianten erarbeitet, dis-
kutiert und abgewogen. Die stadtebauliche Entwurfsvariante 2 bildet die Grundlage fir den
Bebauungsplan.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine zusammenhangende Bebauung von Wohn- und Bi-
rogebauden, eine malvolle Nachverdichtung im Blockinneren sowie Freiflachen im Blockin-
nenbereich vor.

Die Bebauung mit zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss fiigt sich in den Stral3en-
zug bzw. in seine Umgebung ein. Die drei Vollgeschosse mit Dachgeschoss entlang der
Voigt-Ehinger-StralRe entspricht der gewlnschten stadtebaulichen Entwicklung in diesem
Bereich.

Notwendige Stellplatze sollen in einer zentralen Tiefgarage oder im kleinen Umfang oberir-
disch errichtet werden. Notwendige Anlieferungen, Be- und Entladen sowie Wartungs- und
Rettungszufahren kénnen Uber eine gemeinschaftliche Hofzufahrt (Baden-Wirttembergi-
sches Hofrecht) erfolgen.

Folgende Festsetzungen werden zur Umsetzung dieser Ziele getroffen:

14.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der bestehenden und geplanten Nutzung wird flir das Plangebiet ein Allgemei-
nes Wohngebiet nach § 4 BauNVO und ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet:

Allgemeine Wohngebiete dienen aufgrund ihrer allgemeinen Zweckbestimmung vorwiegend
dem Wohnen. Innerhalb der Wohngebiete gelten die Bestimmungen des
§ 4 Abs. 2 BauNVO ohne Einschrankungen. Zur Sicherung der Wohnnutzung und um Beein-
trachtigungen, insbesondere der umgebenden Wohngebiete, auszuschlielen, wird von der
Méoglichkeit der Feinsteuerung im Sinne des § 1 Abs. 6 BauNVO Gebrauch gemacht.
Dadurch sollen Stérungen und erhebliche Beeintrachtigungen fir die Umgebung, auch aus
Grunden der Verkehrsvermeidung, unterbunden und das Wohnquartier geschutzt werden.
Daher sind im Plangebiet Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen unzuldssig. Die wertvollen
Innenbereichsflachen sollen den zuldssigen Nutzungen vorbehalten werden. Sie stehen nicht
im Einklang mit der bestehenden und angestrebten Nutzung einer weitgehend ruhigen und
qualitativ hochwertigen Wohnbebauung.

Mischgebiet:

Innerhalb des Mischgebietes sind die nach § 6 Abs.2 BauNVO zulassigen Nutzungen mit
Ausnahme von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Branchen und Sortimenten,
Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergnigungsstatten allgemein zulassig.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aus oben aufgefuhrten Griinden unzulassig. Sie ha-
ben einen, fir die Kleingliedrigkeit der Mischgebiete zu groRen Platzbedarf und stehen nicht
im Einklang mit der bestehenden und angestrebten Nutzung. Bei lhnen besteht die Gefahr,
dass sie zwangslaufig zu Nutzungsbeeintrachtigungen in der allgemeinen Wohnruhe und im
ErschlieBungssystem flihren wirden.

Die Vergnuigungsstatten aller Art werden ausgeschlossen. Derzeit befindet sich die Spielhal-
lenkonzeption der Stadt Balingen, die am 18.04.2007 vom Gemeinderat der Stadt Balingen
beschlossen wurde, in Bearbeitung, mit dem Ziel, vertragliche Standorte zu ermitteln und
festzulegen. Innerhalb der im Plangebiet gelegenen Mischgebietsflachen ware eine Beein-
trachtigung der Wohnfunktion zu beflirchten, was grundsatzlich den Zielsetzungen der Spiel-
hallenkonzeption widerspricht. Auch die Nahe zu Einrichtungen fur Kinder und Jugendliche
macht den Standort fir Vergniigungsstatten ungeeignet.
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Innerhalb des Plangebietes werden zur Vermeidung von negativen Auswirkungen (sog. Tra-
ding-Down-Effekt) somit Vergntgungsstatten ausgeschlossen.

Das Plangebiet liegt aulierhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt Balingen
und lasst nur nicht zentrenrelevante Sortimente bzw. nur stark begrenzt innenstadtbedeut-
same Randsortimente zu, um eine Schwachung der nahegelegenen Innenstadt zu vermei-
den. Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Branchen und
Sortimenten basiert auf der Einzelhandelskonzeption der Stadt Balingen, aufbauend auf dem
stadtebaulichen Leitbild flr die Einzelhandelsansiedlungen in Balingen aus dem Jahr 1999
in Verbindung mit dem sortimentsbezogenen Leitbild und der Sortimentsabgrenzung in
zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente aus dem Jahr 2003. Im Oktober
2018 wurde die weiterentwickelte Einzelhandelskonzeption vom Gemeinderat beschlossen.
Uber die Unterteilung soll sichergestellt werden, dass innenstadtbedeutsame Warensorti-
mente zur Starkung der Innenstadt als Einzelhandelsstandort, als maf3geblicher Baustein der
Attraktivitat der Innenstadt fur breite Kauferschichten, nur innerhalb der in der Konzeption
abgegrenzten Innenstadtbereiche angeboten werden. Bei Betrieben mit nicht-zentrenrele-
vantem Kernsortiment auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche durfen die zentrenrele-
vanten Randsortimente bis zu max. 10 % bzw. bis zu 350 m? der Gesamtverkaufsflache ein-
nehmen, wenn dadurch keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Zwi-
schen dem Kernsortiment und den Randsortimenten muss ein funktionaler Zusammenhang
bestehen. Die zuldssige Randsortimentsflache darf nicht von nur einem oder einigen weni-
gen Sortiment belegt werden.

14.3 MahR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl und die Zahl der Vollge-
schosse bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) im WA von 0,4 und im Ml von 0,5 begrenzt die
bauliche Verdichtung auf ein vertragliches Mal, sie ist im WA umgebungsorientiert und ent-
spricht den Orientierungswerte flr Obergrenzen nach § 17 BauNVO. Die GRZ von 0,5 im
Mischgebiet unterschreitet den Orientierungswert um 0,1 um die Versiegelung mit Hauptan-
lagen zu beschranken und eine Durchgriinung in diesem Bereich zu sichern.

Dem Gebietscharakter entsprechend wird hier eine adaquate Ausnutzung der Grundstiicke
ermdglicht und sichert gleichzeitig zusammen mit der Definition der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen eine mafdvolle Bebauung in Bezug auf die Grundstlicksgrofien - auch mit dem
Ziel, die dortigen Nutzungen und die damit verbundene Aufenthaltsqualitat durch ein Mehr
an unbebauter Flache zu starken. Es wird eine bauliche Entwicklung entsprechend dem stad-
tebaulichen Konzept ermdglicht.

Zahl der Vollgeschosse

Fir das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und zur Sicherung
der gewinschten stadtebaulichen Raumbildung unter Beachtung der Umgebungsbebauung
die maximale Zahl der Vollgeschosse geregelt. Dachgeschosse sind zulassig, sofern sie
nicht als Vollgeschosse ausgefiihrt sind.

Entlang der Vogt-Ehinger-Stralte dirfen dreigeschossige Gebaude in Richtung der gewerb-
lich angrenzenden Flachen errichtet werden. Die Geschossigkeit ist somit hdher als in der
Umgebung, die jedoch stadtebaulich gewlinscht und als stadtebaulich vertraglich erachtet
wird. Die zweigeschossigen Gebaude im Uibrigen Plangebiet fligen sich in die Umgebung ein.

Es wird einem dem Plangebiet angemessene sowie stadtebaulich angestrebte Nachverdich-
tung in Innerortslage gewahrleistet. Dies tragt zu einer Erganzung und mafivollen Weiterent-
wicklung der vorhandenen Gebaudestruktur bei. Zeitgemale, attraktive Bedingungen fiir die
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Wohn- und Geschaftsnutzungen kdnnen geschaffen werden. Das Gesamtquartier erfahrt so-
mit eine nachhaltige Aufwertung.

14.4 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise

Mit der Festsetzung der Bauweise wird die Struktur der vorhandenen Bebauung gesichert
und die zukinftige Entwicklung des Plangebietes definiert. Die offene Bauweise entspricht
dem Charakter der angrenzenden, bereits bestehenden stadtebaulichen Strukturen. Durch
die Festlegung der abweichenden Bauweise soll die offene Bebauungsstruktur entlang der
Rosenfelder StralRe gesichert werden und dennoch ausreichende Raumkanten zur Fassung
des StralRenraumes geschaffen werden. Die vorhandene Charakteristik der Strallenrdume
wird erhalten und weitergefihrt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung durch Baulinien und
Baugrenzen stadtebaulich vertraglich gegliedert. Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert
sich zum einen am Bestand und zum anderen an der stadtebaulichen Konzeption.

Um das Strallenbild mit der Stralenrandbebauung entlang der angrenzenden Stral3en zu
definieren, wird entlang der Rosenfelder Strale, der Vogt-Ehinger-Stralle und Rosenstralle
eine Baulinie festgesetzt. Eine geringflugige Abweichung davon ist zur Flexibilisierung und
optischen Gestaltung der neuen Gebaude moglich. Zur Wahrung der Sichtbeziehungen wird
ein Abstand der Baulinie zur Rosenfelder Stralle von 5 m festgesetzt. Hierdurch sollen zu-
kiinftige Gebaude wie auch sonstige relevante bauliche Anlagen, die stadtraumlich wirksam
werden (z.B. Nebenanlagen oder freistehende Werbetrager), analog der heute bereits beste-
henden Baufluchten im naheren Umfeld eingehalten werden. In der Rosenstrale werden die
Gebaude, wie bereits im Bestand vorhanden, zur Strale hin orientiert und bilden eine klare
Raumkante. Die vorhandene Charakteristik des StralRenraumes wird hier erhalten und wei-
tergefuhrt.

Mit der Festsetzung der Baufenster und den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sollen
in stadtrdumlicher Struktur adaquate Freirdume gesichert werden. Um dieses Ziel zu errei-
chen, sind die Baufenster daher relativ eng gefasst, ermdglichen aber eine ausreichende
Bebauungsmadglichkeit.

14.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Um eine Durchlassigkeit und durchgangige Begrinung der Grundstlicke im Vorgarten und
im hinteren Bereich zu ermdglichen, werden Nebenanlagen als Gebaude, nur innerhalb der
Baufenster und der daflir festgesetzten Flachen zugelassen.

Mulltonnen- und notwendige Fahrradabstellanlagen sind auch innerhalb des Vorgartens zu-
I&ssig, sie werden jedoch in ihrer HOhe reglementiert. Dies ermdglicht eine adaquate Nutzung
des Grundstlickes v.a. im Hinblick auf ebenerdig zugangliche Milltonnen- und Fahrradab-
stellanlagen ohne diese optisch dominierend im Freiraum in Erscheinung treten zu lassen.

Oberirdische Stellplatze, Carports und Garagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen und in den daflr
jeweils festgesetzten Flachen zulassig. Dadurch wird die stadtebauliche Zielvorstellung ge-
sichert und das Orts- und Stralenbild nicht gestort. Ein einheitliches und qualitatsvolles Ge-
samterscheinungsbild entlang der 6ffentlichen StraRenrdume sowie Freirdume innerhalb des
Quartiers werden damit gesichert. Da es sich bei der Rosenfelder Stralle um eine stark fre-
quentierte innerodrtliche Hauptverkehrsstralle handelt, wird damit auch dem Verkehrsfluss
und die Verkehrssicherheit als eigenstéandiger Belang ausreichend bertcksichtigt.
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Stellplatze innerhalb des Quartiers sollen, wenn madglich, Gberwiegend in Tiefgaragen unter-
gebracht werden, um die vorhandenen Innenbereiche der Baufelder als wohnungs- und auf-
enthaltsnahen Freiraum nutzen zu kénnen.

Um dennoch eine Flexibilitat in der Grundstiicksnutzung zu erzielen, werden Flachen fir
Stellplatze, Carports und Garagen ausgewiesen um in Teilbereichen auch ein oberirdisches
Parken zu ermoglichen.

14.6 Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

Zur Sicherung von notwendigen Versorgungsleitungen bzw. Verteileranlagen sind diese
auch hinter der Gehweghinterkante bzw. Strallenbegrenzungsgrundstiicke auf den Anlieger-
grundstlicken zu dulden.

14.7 MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die vorgesehenen Malinahmen dienen der griinordnerisch - gestalterischen Gliederung so-
wie dem Schutz der Natur und Landschaft.

Um einer Ubermafligen Minderung der Bodenfunktionen entgegenzuwirken, sind verdichtete,
nicht Uberbaute Béden nach Beendigung der BaumalRnahmen durch geeignete Malinahmen
in der gesamten, verdichteten Tiefe zu lockern.

Die Begrunung von Flachdachern tragt zur Verbesserung des Mikroklimas bei und fuhrt zu
einem verzdgerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet. Die Kombination
von Dachbegrinung und Photovoltaik- und Solaranlagen ist technisch mdglich und bietet
Synergieeffekte, wenn die Kombination von vorneherein so vorgesehen wird. Wichtig ist die
Aufstanderung der Anlage in Kombination mit der Verwendung niedrigwlichsiger Extensiv-
Vegetation. Auf einem Griindach ist der Wirkungsgrad eines Photovoltaikmoduls dadurch,
dass es kuhler bleibt, hoher, als auf einem herkdmmlichen Dach. Aufgrund der Wertigkeit
von Dachbegriinungen fiir den Wasserhaushalt und die Okologie, darf daher auch bei der
Installation von Solaranlagen nicht auf eine Ausflihrung der Dachbegriinungen verzichtet
werden.

14.8 Pflanzgebote

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten dienen grundsatzlich dem ,Ausgleich” von Eingriffswir-
kungen in die Schutzgliter Arten und Biotope, Landschaftshild, Klima, Wasser, Boden,
Mensch/ Erholung.

Zur grunordnerischen Gliederung werden Festsetzungen getroffen, die eine Begriinung im
Verhaltnis zur bebauten Flache vorschreiben und grof¥flachige, unbegriinte Flachen reduzie-
ren. Sie dienen einer Mindestdurchgriinung im Gebiet und tragen dazu bei das Plangebiet in
das Ortsbild einzubinden und qualitative Griin- und Freirdume entstehen zu lassen.

Die Festsetzungen zur Pflanzung von standortgerechten Laubbdumen sowie Gehdlzstruktu-
ren auf den Privatgrundstiicken, dienen der Sicherstellung einer Mindestdurchgriinung des
Plangebietes im Hinblick auf die Sicherung eines Strukturreichtums der nicht Uberbauten pri-
vaten Grundstlcksflachen. Die Festsetzung unterstiitzt somit die Einbindung der Gebaude-
planung in die umliegenden, vorhandenen, grinen Hofinnenbereiche und somit in das Orts-
bild. Dem Bebauungsplan ist eine Liste von standortheimischen Baum- und Straucharten
beigefligt, die hinsichtlich der Artenauswahl zu beachten ist.

Alle nicht Uberbaubaren und nicht Erschlieungszwecken dienenden privaten Grundstticks-
flachen sind neben der Gestaltung der Vorgartenzonen durchgangig gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu erhalten. Sie sind grundsatzlich von Versiegelungen, Teilversiegelung oder
sonstigen Nutzungen frei zu halten.
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Grol¥flachige mit Steinen (lose, flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -
schuttungen) bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Gestaltung verwendet
werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (sogenannte ,Schottergar-
ten®) sind nicht zuldssig. Dies ist regelmalig der Fall, wenn mit der Bepflanzung ein De-
ckungsgrad von weniger als 70% erreicht wird.

Schottergarten stellen eine zusatzliche Flachenversiegelung dar und beeintrachtigen die
Okologische Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts. Darlber hinaus bieten
Steingarten Kleintieren, wie Vogel und Insekten, deren Populationen und Lebensraume oh-
nehin zurtickgehen, keinen Platz und wirken sich negativ auf das Kleinklima aus. Garten, die
mit Steinen verfiillt werden, heizen sich im Sommer auf, speichern die Hitze und strahlen sie
wieder ab, was die Klimaveranderung in der Stadt beférdert, da notwendige Kaltluftschneisen
durch diese Versiegelungen wegfallen. Auch die Hauptgriinde fur die Anlage eines Schotter-
gartens, namlich ein geringer Pflegeaufwand sowie eine moderne Optik, treffen in der Regel
nur innerhalb der ersten Jahre zu. Das Entfernen von Laub, Verschmutzungen und Unkraut
gestalten sich in Schottergarten als sehr schwierig, weshalb diese mit der Zeit haufig ver-
wahrlosen.

Die Anlage von Schottergarten stellt somit eine erhebliche Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft dar, die als solche vermeidbar ware. Gemal dem Vermeidungsgrundsatz §§ 13
bis 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft vorrangig zu vermeiden und Flachenversiegelungen damit auf das absolut
notwendige Mal} zu begrenzen. § 9 Abs. 1 Landesbauordnung (LBO) unterstutzt diesen An-
satz und schreibt vor, dass nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke Grinflachen
sein mussen, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung bendtigt
werden.

Durch die Ausweisung von Vorgarten wird ein einheitliches und qualitatsvolles Gesamter-
scheinungsbild entlang der &ffentlichen StralRenrdume sowie Freirdume innerhalb des Quar-
tiers gesichert.

Die Begrunung der Tiefgaragendachflachen mindert den Versiegelungsgrad und kann in die-
sen Bereichen wichtige Bodenfunktionen, wie die Pufferung und Verdunstung von Nieder-
schlagswasser oder einen verzégerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Plange-
biet sowie eine wirkungsvolle Bepflanzung mit klimarelevanter Funktion gewahrleisten.

15 Stadtebauliche Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften / Gewichtung der
Belange
15.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur aufleren Gestaltung dienen vorrangig
einer gestalterischen Qualitatssicherung fir die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets so-
wie umweltschitzenden Belangen.

Dachform und Dachneigung

Mit der textlichen Festsetzung zu den Dachformen wird bestimmt, dass die Dacher als
Flach-, Sattel- oder Walmdach zu errichten sind. Sattel- und Walmdacher sind bereits in der
Umgebung vorhanden. Auch Flachdacher sind in dieser Ortslage vertraglich und fugen sich
grundséatzlich in den Bestand ein.

Dacheindeckung

Zur gestalterischen Integration in das Ortsbild orientiert sich die Festsetzung der Dacheinde-
ckung einerseits an den Bestand und die umgebende Bebauung, andererseits ermdglicht sie
ausreichende Spielraume fir eine individuelle Gebaudegestaltung.
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Der Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung dient dem Gewas-
ser- und Bodenschutz, durch die getrennte Regenwasserableitung lagern sich abge-
schwemmte Metalle unmittelbar in der Umwelt an.

Dachaufbauten, technische Anlagen und Anlagen zur Solarenergienutzung

Mit den Festsetzungen soll ein stimmiges stadtebauliches Erscheinungsbild im Bereich der
Dachlandschaft gewahrleistet werden. Es soll vermieden werden, dass zu massive und hohe
Dachaufbauten Nachbargebaude verschatten.

15.2 Werbeanlagen

Im Sinne einer ruhigen und nicht stérenden Gestaltung werden Werbeanlagen in ihrer GroRe
und Anzahl auf ein stadtebaulich vertragliches Mal} begrenzt. Die Regelungen zur Gestal-
tung von Werbeanlagen sollen zudem sicherstellen, dass der Charakter des Gebietes nicht
beeintrachtigt wird, die Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes sowie in der Umgebung
nicht beeintrachtigt werden und gleichzeitig fur den Gebietstyp ausreichende Werbemdglich-
keiten erdffnet werden.

Die Rosenfelder Straflde hat durch ihre Nutzungsintensitat und -vielfalt sowie durch ihre ge-
nerelle Funktion als Sammelstralle sowie als Ful- und Radwegeverbindung eine besondere
stadtebauliche und verkehrliche Bedeutung. Mithilfe der Vorschriften zu Werbeanlagen sol-
len Ablenkungen der Verkehrsteilnehmer durch beispielweise besonders grol3flachige Wer-
beanlagen direkt an der Strale vermieden und FulRganger/Radfahrer dadurch geschitzt wer-
den.

Durch die Vorschrift soll das Hervortreten der Werbeanlagen vor die Gebaudefluchten (und
somit ein Alleinstellungsmerkmal und eine stadtebauliche Dominanz der Werbeanlagen) un-
terbunden werden.

Da pro einzelne Werbeanlage und Grundstlick die Begrenzung der GréRe auf 10 m? erfolgt,
sind Euroformate generell auch weiterhin im Mischgebiet als Werbeanlage zulassig.

15.3 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Ziel der weiteren Ortlichen Bauvorschriften, einschlieBlich der Regelungen Uber Werbeanla-
gen ist es, in positiver Weise Einfluss auf die Gestaltung der baulichen Anlagen und der
Freiflachen zu nehmen. Sie sind im Hinblick auf die besondere stadtebauliche Lage des Plan-
gebietes zur Ortsbildgestaltung erforderlich. Die Festsetzungen geben einen Rahmen vor,
innerhalb dessen ein einheitliches und geordnetes Erscheinungsbild des Plangebietes ge-
wabhrleistet ist. Es wird eine Mindestdurchgriinung gewahrleistet, sowie Freiflachen gesichert.

Gestaltung der privaten Grundstlicke

Alle nicht Gberbaubaren und nicht Erschlieungszwecken dienenden privaten Grundstiicks-
flachen sind neben der Gestaltung der Vorgartenzonen durchgangig gartnerisch anzulegen
und zu erhalten. Sie sind grundsatzlich von Versiegelungen, Teilversiegelung oder sonstigen
Nutzungen frei zu halten. Notwendige Gartenwege oder Terrassenflachen auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflache sind mit wasserdurchlassigen Materialien anzulegen.
Diese Festsetzung sichert eine Durchgriinung im Plangebiet und tragt zur Verbesserung des
Klimas bei und fuhrt zu einem verzdgerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Plan-
gebiet.

Stellplatze, Zufahrten und Wege

Um dem Boden- und Umweltschutz entgegenzukommen und den nattrlichen Wasserkreis-
lauf zu unterstitzen, sind Flachen flr oberirdische Stellplatze, Zufahrten und Wege — soweit
wasserrechtlich zulassig — mit wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren. Der Versiege-
lungsgrad der Grundstiicke wird somit gering wie mdglich gehalten wird. Zudem sollen somit
u.a. die negativen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung reduziert werden.
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Einfriedungen, Stiitzmauern und Béschungen

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der Bau-
grundstiicke gegentber dem 6ffentlichen Raum vermeiden. Es soll somit gestalterisch eine
Offenheit und Transparenz sowie ein einheitliches Erscheinungsbild des offentlichen Rau-
mes innerhalb des Baugebietes gesichert werden. Um das Erscheinungsbild nicht negativ zu
beeintrachtigen werden ebenfalls Einfriedungen aus Stacheldraht ausgeschlossen. Das
Plangebiet soll nicht durch wandartige Einfriedungen abgeschottet werden. Daher sind ge-
schlossene Einfriedungen in Form von Mauern unzulassig. Die im Plangebiet derzeit beste-
henden Einfriedungen im Bereich der angrenzenden Strallenrdume haben Bestandschutz.

15.4 Freileitungen

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und aus freiraumgestalterischen Griinden sind
Freileitungen im Baugebiet nicht zulassig. Freileitungen schranken die Nutzungsmoglichkei-
ten im Plangebiet ein (z.B. Baumpflanzungen etc.).

15.5 Gestaltung der Platze fiir bewegliche Abfallbehalter — Mullstandorte

Die Bestimmungen zu den Anforderungen an die Gestaltung von Standplatzen von Abfallbe-
haltern unterstitzen eine geordnete und vertragliche Einbindung der Anlagen in das Bauge-
biet. Die Vorschrift wird aus gestalterischen Griinden zur Wahrung des Ortsbildes getroffen.
Temporar zur Abholung abgestellte Mullabfallbehalter an der Straf3e sind hiervon ausgenom-
men.

15.6 Stellplatzerh6hung

In Erweiterung zu § 37 Abs. 1 LBO hat die Stadt gemaf § 74 Abs. 2, Nr. 2 LBO beschlossen,
die Stellplatzverpflichtung je Wohneinheit auf 1,5 festzusetzen.

Aus Sicht der Stadt ist eine erhéhte nachzuweisende Stellplatzanzahl gerechtfertigt. Durch
die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung sollen Stérungen des flieRenden Verkehrs durch
den ruhenden Verkehr innerhalb des Gebietes auf ein Mindestmal} reduziert werden. Auf-
grund der erwiinschtem baulichen Verdichtung ware sonst zu erwarten, dass auf den beste-
henden Stralen in nicht unerheblichem Mal Parkierungsverkehr stattfinden wird.

Der Erhéhung der Stellplatzverpflichtung pro Wohnung kommt eine zusatzliche Bedeutung
zu, da in der heutigen Zeit der Mobilitat, Individualitat des Einzelnen mit einer durchschnittli-
chen Anzahl von 1,5 bis 2 Pkw pro Familie zu rechnen ist. Vor diesem Hintergrund wird eine
erhohte, nachzuweisende Stellplatzanzahl aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situa-
tion des Baugebiets fur gerechtfertigt gehalten.

Gefangene Stellplatze kdnnen einer Wohneinheit angerechnet werden, da innerhalb einer
Wohneinheit die Auto-Schlissel im Allgemeinen zuganglich sind und der zweite Stellplatz
somit tatsachlich nutzbar ist. Diese Regelung orientiert sich an dem Ziel eines schonenden
Umgangs mit Boden, da dadurch eine geringere Flachenversiegelung erreicht wird.

16 Umsetzung/Planverwirklichung

Es handelt sich um einen qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB. Der Be-
bauungsplan dient als Grundlage fur die weitere stadtebauliche Entwicklung und dabei ins-
besondere dem Erhalt und Anpassung des Ortsbildes, der ortsbildpragenden Nutzungsstruk-
tur und Verkehrssicherheit. Die Regelungen dienen mal3geblich zur Sicherung einer geord-
neten Entwicklung unter Berucksichtigung der innerortlichen stadtgestalterischen Auspra-
gung der Gebaudestruktur.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans ,Rosenfelder Strale/HopfstraRe — 1. Anderung* wird
der einfache Bebauungsplan ,Rosenfelder StralRe/Hopfstralte — Art der baulichen Nutzung®,
rechtskraftig seit 07.07.2005, im Bereich des Plangebiets aufgeboben.
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